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ODDZIAŁYWANIE CENTRÓW HANDLOWYCH 
NA PRZEKSZTAŁCENIA STREFY ZEWNĘTRZNEJ 
METROPOLII W WOJEWÓDZTWIE ŚLĄSKIM

THE IMPACT OF SHOPPING MALLS ON THE 
TRANSFORMATIONS OF THE METROPOLITAN 
OUTER ZONE IN THE ŚLĄSKIE VOIVODESHIP
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Streszczenie: W zewnętrznych strefach metropolii w Polsce zachodzą trwałe zmiany, zarów-
no związane z postępującą urbanizacją, jak i spowodowane powstaniem i funkcjonowaniem 
wielkogabarytowych centrów handlowych. Ich rozwój w charakterystycznych lokalizacjach 
w przestrzeni miejskiej, szczególnie w obszarach zewnętrznych dużych miast, skutkuje licz-
nymi zmianami, począwszy od architektonicznych, poprzez urbanistyczne, komunikacyjne, 
ekonomiczne oraz na rynku pracy, po zagospodarowanie przestrzenne oraz wzorce obsługi 
handlowej mieszkańców. To także zanik tradycyjnych podstaw funkcjonowania małych miast, 
w tym dotychczasowych funkcji usługowo-handlowych sprawowanych wobec obszarów 
wiejskich w otoczeniu aglomeracji miejskich. Powstanie centrów handlowych przekształca 
strukturę przestrzenno-społeczną zewnętrznych stref metropolii, zmieniając kierunki ciążenia 
i potoki ruchu. Przestrzeń i zagospodarowanie tych stref staje się coraz bardziej monofunk-
cyjne i rozproszone. Klasyczne teorie lokalizacji handlu i usług nie uwzględniają specyfiki 
funkcjonowania nowoczesnych centrów handlowych oraz ich uwarunkowań i oddziaływań 
w przestrzeni. W celu rozpoznania zmian funkcjonalno-przestrzennych, jakie dokonują się 
w zewnętrznej strefie aglomeracji górnośląskiej pod wpływem centrów handlowych, prze-
prowadzono bezpośrednie badania. Zmiany funkcjonalno-przestrzenne w badanych małych 
miastach i obszarach wiejskich ocenili przedstawiciele władz lokalnych oraz mieszkańcy tych 
miejscowości. 

Słowa kluczowe: centrum handlowe, strefa zewnętrzna metropolii, małe miasta, zmiany 
funkcjonalne, zmiany przestrzenne.

Summary: In the outer metropolitan zones in Poland the processes of permanent structural 
and spatial changes are taking place and they are connected with both urbanization and the 
creation and operation of large-scale shopping centers. Their development in specific loca-
tions in urban space results in a number of changes, ranging from architectural, through urban 
planning, transport, economic and those on the labor market. It also affects spatial develop-
ment and patterns of shopping services. These processes are particularly evident in the outer 
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areas of metropolises and big cities. They also decline the traditional base of small towns’ 
functions, including previous trade and service functions, to be carried to rural areas in sur-
roundings’ of the urban agglomerations. The rise of shopping centers transforms the spatial 
and social structure of outer metropolitan areas, changing gravity directions and the traffic 
flows. Classic location and central places theories do not include specifics of functioning of 
modern shopping centers and their determinants and impacts in space. Spatial development 
of these zones is becoming increasingly monofunctional and dispersed. A direct study was 
carried out to recognize the functional and spatial changes taking place in the outer zone of the 
Upper Silesian agglomeration influenced by many shopping centers. Functional and spatial 
changes in the surveyed small towns and rural areas were assessed by the representatives of 
local authorities and local residents.

Keywords: shopping center, metropolitan outer zone, small towns, functional changes, spa-
tial changes.

1. Wstęp

Doświadczenia zachodnioeuropejskie wskazują, że w zewnętrznych strefach me-
tropolii zachodzą trwałe zmiany, zarówno związane z postępującą urbanizacją, jak 
i spowodowane powstaniem i funkcjonowaniem wielkogabarytowych centrów hand- 
lowych1. Ich rozwój w charakterystycznych lokalizacjach w przestrzeni miejskiej, 
szczególnie w obszarach zewnętrznych dużych miast, skutkuje licznymi zmianami, 
począwszy od architektonicznych, poprzez urbanistyczne, komunikacyjne, ekono-
miczne i na rynku pracy, po zagospodarowanie przestrzenne, zachowania społeczne 
i wzorce obsługi handlowej mieszkańców. Zmiany te to jednak przede wszystkim 
zanik tradycyjnych podstaw funkcjonowania małych miast, w tym dotychczasowych 
funkcji usługowo-handlowych sprawowanych wobec obszarów wiejskich w otocze-
niu aglomeracji miejskich [Heffner 2010, s. 37; Sić 2007, s. 7–8]. 

Powstanie centrów handlowych przekształca strukturę przestrzenno-społeczną 
zewnętrznych stref metropolii, zmieniając kierunki ciążenia i potoki ruchu (w ska-
li lokalnej, ponadlokalnej, a czasami regionalnej) [The Socio-Economic Contribu-
tion… 2015, s. 10–11 ]. Przestrzeń i zagospodarowanie tych stref staje się coraz 
bardziej monofunkcyjne (funkcja mieszkaniowa) i zdecentralizowane. Klasyczne 
teorie, odnoszące się do lokalizacji handlu i usług w układach hierarchicznych miast 
i osiedli wiejskich (m.in. Christaller, Lősch, Isard), praktycznie nie uwzględniają 
specyfiki oddziaływań wielkopowierzchniowych centrów handlowych oraz warun-
ków ich funkcjonowania w przestrzeni. Lokalne ośrodki miejskie w strefach ze-

1 Centrum handlowe (ośrodek handlowy) to nowoczesne zgrupowanie sklepów, zakładów gas-
tronomicznych i usługowych, punktów bankowych i innych obiektów, tworzone przez co najmniej 
kilka sklepów i punkt gastronomiczny podstawowego żywienia, prowadzonych przez różne przed-
siębiorstwa. Stanowi ono całość pod względem handlowo-asortymentowo-usługowym, budowlano-ar-
chitektonicznym, organizacyjno-administracyjnym i jest przystosowane do obsługi zmotoryzowanych 
nabywców [Mikołajczyk 2011; Strużycki (red.) 2000, s. 32].
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wnętrznych metropolii przechodzą współcześnie dynamiczne zmiany – nie tylko pod 
silnym wpływem centrów aglomeracji (obszarów metropolitalnych), ale zmieniają 
swoje struktury gospodarcze i społeczne oraz rozwijają nowe funkcje pod wpływem 
nowych form masowego handlu i usług [Heffner 2008; Thomas, Bromley, Tallon 
2006].

Wynika stąd konieczność szczegółowej analizy i badań tych zjawisk na gruncie 
polskim, tak aby możliwe było wskazanie form koegzystencji obu dróg zaspokajania 
potrzeb mieszkańców w zewnętrznych strefach metropolii. Obecnie centra handlo-
we pozbawiają skutecznie małe miasta dotychczasowych funkcji obsługi lokalnych 
rynków [Heffner, Twardzik 2013; Twardzik 2013]. Badania w tym zakresie są rów-
nież istotne z punktu widzenia wyboru lokalizacji dla nowych inwestycji centrów 
handlowych oraz strategii rozwoju małych miast i obszarów wiejskich położonych 
w tych strefach. Klasyczne teorie lokalizacji handlu i usług nie uwzględniają spe-
cyfiki funkcjonowania nowoczesnych centrów handlowych oraz ich uwarunkowań 
i oddziaływań w przestrzeni.

Specyficznym przykładem jest aglomeracja górnośląska, która skupia 19 miast 
i ponad 2,5 mln mieszkańców. Zakres zmian funkcjonalno-przestrzennych w ze-
wnętrznej strefie aglomeracji górnośląskiej, zachodzących pod wpływem centrów 
handlowych, był przedmiotem bezpośrednich badań. Zmiany funkcjonalno-prze-
strzenne w badanych małych miastach i obszarach wiejskich2 dostrzegają zarów-
no przedstawiciele władz lokalnych, jak i mieszkańcy tych miejscowości. Wyniki 
badań mogą stanowić istotne uzupełnienie teorii rozwoju lokalnego i regionalnego, 
gdzie traktuje się handel wielkopowierzchniowy (m.in. centra handlowe) jako jeden 
z zewnętrznych czynników rozwoju, nie doceniając jego bezpośredniego wpływu na 
procesy rozwojowe. 

Celem opracowania jest sformułowanie oceny, w jakim stopniu centra handlo-
we „drenują” funkcje miastotwórcze małych miast w zewnętrznej strefie metropolii 
oraz stwierdzenie, czy, lub w jakim stopniu, oddziałują na powstawanie monofunk-
cyjnych (mieszkaniowych) struktur osadniczych. Wiele wskazuje również na to, że 
lokalizacja centrów handlowych w strefach zewnętrznych metropolii przyczynia się 
w istotny sposób do zmian w strukturze funkcjonalnej tych obszarów, przyspieszając 
przekształcenia w kierunku monofunkcyjności mieszkaniowej.

2. Strefa zewnętrzna metropolii

Jako wyróżnik metropolii (miast odpowiedniej wielkości z bezpośrednio powiąza-
nymi strefami) i obszarów metropolitalnych traktuje się ich funkcje, często pojmo-
wane jako synonim wszelkich funkcji wielkomiejskich kształtujących przestrzeń 

2 Badania przeprowadzono w 14 jednostkach lokalnych (gminach miejskich, miejsko-wiejskich 
i wiejskich): Pszczyna, Wodzisław Śląski, Myszków, Żywiec, Kłobuck, Gorzyce, Orzesze, Koziegło-
wy, Suszec, Toszek, Imielin, Chełm Śląski, Ornontowice, Ślemień.
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zewnętrzną miasta. Są to funkcje regionotwórcze wiążące centrum (miasto cen-
tralne) z jego zapleczem. Jeśli przyjąć, że metropolia (i jej obszar metropolitalny) 
funkcjonuje głównie przez kontakty i działania zewnętrzne (inne metropolie, ak-
tywności międzynarodowe, ponadregionalne), to funkcje metropolitalne obejmują 
znacznie szersze i bardziej skomplikowane typy powiązań. Obszar metropolitalny 
jest jednostką funkcjonalną tworzoną przez duży, złożony i spójny funkcjonalnie ze-
spół miejski, którego istotną cechę stanowi występowanie funkcji metropolitalnych, 
a także powiązań funkcjonalnych [Markowski, Marszał 2007].

Zdefiniowanie obszaru metropolitalnego w sensie przestrzennym jest kwestią 
umowną, jednak jego zasięg nie może być utożsamiany ze strefą podmiejską. Obszar 
metropolitalny jest to układ osadniczy o cechach wielkomiejskich (monocentrycz-
ny lub policentryczny), złożony z wielu struktur zabudowy o charakterze miejskim 
i wiejskim, charakteryzujących się wysokim stopniem zurbanizowania. 

Powstawanie obszaru metropolitalnego jest konsekwencją rozwoju funkcji 
metropolitalnych, które wywołują różnokierunkowe migracje ludności oraz prze-
mieszczenia działalności gospodarczej, szczególnie wymagającej dużych po-
wierzchni użytkowych, na peryferia obszarów centralnych aglomeracji miejskich. 
Konsekwencją są nowe formy powiązań tych obszarów zarówno pomiędzy sobą, 
jak i z metropolitalnym centrum. Małe ośrodki miejskie strefy zewnętrznej obszaru 
metropolitalnego są często miejscem tych przemian. Wiele zasięgów oddziaływa-
nia jest zmiennych i dynamicznych. Obszar metropolitalny jest zbiorem jednostek 
osadniczych o rozmytych i dynamicznych granicach, których przebieg ma znaczenie 
głównie umowne i poznawcze. 

Definiując obszar metropolitalny, najczęściej przyjmuje się jednoznaczne zało-
żenie, że jest to strefa, w której można zidentyfikować przestrzenne skutki oddziały-
wania własnych funkcji metropolitalnych oraz skutki lokalne wynikające z między-
narodowych wpływów innych metropolii [Marszał 2005, s. 48–72]. W większości 
polskich ośrodków o charakterze metropolitalnym skutki te nie są jeszcze tak istot-
ne, z wyjątkiem zlokalizowania w każdym z nich sieci centrów handlowo-usługo-
wych (hipermarketów, sieci dyskontowych, galerii handlowych) globalnych firm 
handlowych.

Obszar metropolitalny jest także definiowany jako teren (przestrzeń) wielkiego 
miasta lub wzajemnie zależnych wielkich miast (centrum obszaru metropolitalnego) 
oraz powiązanego z nim lub z nimi funkcjonalnie otoczenia (strefa zewnętrzna ob-
szaru metropolitalnego) ustalony zgodnie z zasadniczym podziałem terytorialnym 
państwa na gminy, stanowiący kompleks osiedleńczy zamieszkany przez co najmniej 
500 tys. osób, połączony bezpośrednio z zagraniczną siecią transportu, komunika-
cji oraz usług [Markowski, Marszał 2007]. Funkcjonalne powiązanie gmin strefy 
zewnętrznej z centrum obszaru metropolitalnego to powiązanie, w ramach którego 
w strefie zewnętrznej obszaru metropolitalnego występują najwyższej rangi funkcje 
metropolitalne, a w szczególności funkcje polityczne, administracyjne, gospodarcze, 
społeczne i kulturalne, które uzupełniają funkcje metropolitalne obszaru centralne-
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go. W definicjach obszaru metropolitalnego kategorycznie rozdziela się centrum od 
strefy zewnętrznej, często wskazuje się na występowanie sytuacji konfliktowych, 
które kumulują się właśnie w strefie zewnętrznej obszaru metropolitalnego i są jej 
charakterystyczną cechą. Strefa zewnętrzna jest funkcjonalnie powiązana z centrum 
układu poprzez zurbanizowane obszary podmiejskie, o znacznym nasileniu konflik-
tów społecznych, gospodarczych i przestrzennych. Strefa zewnętrzna metropolii to 
obszar wiejski w różnych fazach procesu urbanizacji z licznymi małymi miastami, 
które pierwotnie spełniały funkcje obsługi obszarów lokalnych, a współcześnie w co-
raz większym stopniu dominują funkcje mieszkaniowe [Heffner 2013, s. 13–14].

3. Funkcjonowanie małych miast i obszarów wiejskich 
w strefie zewnętrznej 

W strukturach przestrzennych i społeczno-kulturowych krajów europejskich małe 
miasta i ich wiejskie zaplecze są istotnym elementem krajobrazu, gospodarki oraz 
życia społecznego. Jeśli po wejściu Polski do struktur europejskich istotnym zmia-
nom ulegają warunki gospodarowania i kierunki powiązań społeczno-gospodarczych 
obszarów wiejskich, to oddziałuje to również na uwarunkowania rozwoju małych 
miast. W szczególnej sytuacji rozwojowej znajdują się niewielkie ośrodki miejskie 
funkcjonujące w strefach metropolitalnych, w których zmiany gospodarcze, społecz-
ne i kulturowe zachodzą niezwykle dynamicznie [Knox, Meyer 2012, s. 142–158]. 
Małe miasta położone w strefach silnego oddziaływania aglomeracji miejskich prze-
chodzą fazę istotnych przemian funkcji miejskich, która przede wszystkim skutkuje 
narastaniem nowej funkcji mieszkaniowej, związanej z wchłonięciem większości 
ich zdolnych do pracy mieszkańców przez rynki pracy ulokowane zewnętrznie – 
w dużych centrach miejsko-przemysłowych. 

Analogiczne przemiany charakteryzują wiejskie zaplecze małych miast, zmienia-
jąc dotychczasowe wzorce obsługi i wzmacniając przesunięcia przynajmniej części 
funkcji centralnych do głównych ośrodków miejskich. W strefach zurbanizowanych 
małe miasta i ich otoczenie wiejskie upodabniają się stopniowo do oddalonych stref 
mieszkaniowych wewnątrz aglomeracji miejskich. Większość z nich zachowuje jed-
nak – przede wszystkim ze względu na istniejące morfologiczne układy lokalnych 
centrów – podstawowe funkcje usługowe [Heffner, Marszał 2006, s. 7–20]. Jednak 
funkcje usługowe o rozszerzonym zakresie (wyspecjalizowane i podstawowe), loku-
jące się masowo w ich zewnętrznych obszarach, ponownie zmieniły uwarunkowania 
rozwoju małych miast. Znajdujące się w zasięgu powiązań z centralnym rynkiem 
pracy i regionalnym rynkiem zbytu lokalne ośrodki stopniowo oddają pozostające 
w nich funkcje usługowe (często już tylko podstawowe) do nowych centrów hand- 
lowo-usługowych z obrzeży aglomeracji miejskich [van Heur 2010, s. 189–192]. 

W tym kontekście istotne jest zarówno poszukiwanie czynników podtrzymują-
cych rozwój małych miast, głównie w strefach zurbanizowanych, jak i formułowa-
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nie koncepcji ich funkcjonowania jako struktur miejskich zapewniających wysoki 
standard i poziom życia mieszkańców oraz ludności pobliskich obszarów wiejskich3. 

4. Małe miasta i obszary wiejskie w strefie zewnętrznej  
w woj. śląskim

Mieszkańcy zewnętrznej strefy metropolii w woj. śląskim są liczną grupą (ponad 
3,2 mln osób) o specyficznych cechach społeczno-ekonomicznych, wynikających 
z dominującego do niedawna przemysłowego charakteru miejsca zamieszkania. 
Województwo śląskie zamieszkuje niemal 4,7 mln osób, co stanowi 12,2% ludno-
ści Polski, z czego 3,7 mln to mieszkańcy miast. Jest to najbardziej zurbanizowany 
region w Polsce (78,4% ludności miejskiej) o najwyższej w kraju gęstości zaludnie-
nia – 377 osób/km2 (średnia krajowa – 123 osoby/km2). W regionalnej przestrzeni 
powstały i funkcjonują centra handlowe nowej generacji zlokalizowane zarówno 
w śródmieściach, jak i na peryferiach miast, w miastach największych oraz w mniej-
szych jednostkach osadniczych. Istotne zmiany funkcjonalno-przestrzenne powodo-
wane rozwojem centrów handlowych zachodzą w małych miastach oraz obszarach 
wiejskich strefy zewnętrznej. 

Mieszkańcy miast, szczególnie z obszaru centralnego metropolii górnośląskiej, 
chętnie przenoszą się do strefy podmiejskiej oraz na obszary wiejskie położone 
w strefie zewnętrznej metropolii, upatrując tu lepszych warunków życia (środowi-
sko przyrodnicze), spokoju oraz wygody. Mieszkając poza miastem, większość ak-
tywności życiowych realizują jednak w ośrodkach miejskich, tj. praca, edukacja, 
kultura, zakupy, rozrywka, nowe miejsce zamieszkania najczęściej staje się tylko 
ich „sypialnią”. Obszary wiejskie otaczające metropolię górnośląską, wraz z położo-
nymi tu małymi miastami, stopniowo przekształcają się z układów z funkcjami rol-
niczymi, przemysłowymi i usługowymi z udziałem funkcji mieszkaniowej, w któ-
rych małe ośrodki miejskie spełniały funkcje centralne (w klasycznym rozumieniu) 
– w monofunkcyjne obszary z dominacją funkcji mieszkaniowej. Charakterystycz-
ną cechą zewnętrznej strefy metropolii górnośląskiej jest utrzymująca się wysoka, 
a w wielu miejscowościach wiejskich rosnąca, gęstość zaludnienia, która rekompen-
suje (w znaczącym stopniu) spadki zaludnienia w miastach strefy centralnej obsza-
ru metropolitalnego. Zmiany struktury funkcjonalnej obszarów wiejskich i małych 
miast w otoczeniu metropolii, a także ich znaczący potencjał demograficzny oraz 

3 Jest to szczególnie istotny problem dla kilkunastu (15) małych miast funkcjonujących w prawie 
całkowicie zurbanizowanej strefie zewnętrznej aglomeracji górnośląskiej. Skupiska nowych, kom-
pleksowych usług wymuszają na pobliskich ośrodkach lokalnych przedefiniowanie dotychczasowych 
koncepcji rozwoju (podstawy wzrostu opierano na funkcjach typu centralnego), ale również poszuki-
wanie formuły funkcjonowania w przekształconej przestrzeni górnośląskiego układu metropolitalnego 
[Heffner, Twardzik 2013].
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rynkowy – przy zachowaniu codziennych kontaktów z miastami jej obszaru cen-
tralnego – uatrakcyjnia lokalizacje na ich obrzeżach dla masowego handlu i usług. 

W dekadzie 2004–2014 w woj. śląskim nastąpił dynamiczny rozwój centrów 
handlowych. Duża chłonność rynku, wysokie przeciętne wynagrodzenie przewyż-
szające średnią krajową, duża liczba mieszkańców skoncentrowana w aglomeracji 
śląskiej, mobilność mieszkańców, dobrze rozwinięta sieć drogowa i komunika-
cja publiczna oraz niska stopa bezrobocia stwarzają doskonałe warunki do loka-
lizacji centrów handlowych różnych typów zarówno w strefie metropolitalnej, jak 
i w ośrodkach regionalnych oraz w miastach średniej wielkości.

5. Oddziaływanie centrów handlowych na zmiany funkcjonalno- 
-przestrzenne w strefie zewnętrznej metropolii w woj. śląskim 

Sytuację małych miast oraz gmin wiejskich położonych w sąsiedztwie obszarów 
metropolitalnych można oceniać dwojako. Duże centra handlowe oraz sklepy zloka-
lizowane w miastach aglomeracji mogą przyciągać klientów z mniejszych miejsco-
wości, co skutkuje zanikiem tradycyjnych form handlu w miasteczkach i gminach 
wiejskich (por. m.in. [Wójtowicz-Wróbel 2008; Adamczyk 2013]). W wielu pracach 
stwierdza się jednak, że odpowiednia polityka w zakresie udostępniania terenów in-
westycyjnych może skutkować lokowaniem się centrów handlowych w mniejszych 
miejscowościach (np. [Thomas, Bromley, Tallon 2006; Heffner, Twardzik 2011]). 
Istotne jest wskazanie beneficjentów poszczególnych działań realizowanych przez 
władze lokalne oraz kto ponosi koszty ich decyzji. Wśród potencjalnych beneficjen-
tów wymienia się centra handlowe i sieci sklepów – głównie spożywczych oraz 
mieszkańców, którzy korzystają z bardziej rozbudowanej oferty handlowej. Jednak 
rozwój nowych form handlu stanowi zagrożenie dla egzystencji sklepów funkcjonu-
jących do tej pory na terenie poszczególnych małych miast i gmin wiejskich. 

Zmiany zachowań konsumenckich przenikające do gmin pozostających pod 
wpływem dużych aglomeracji miejskich stanowią wypadkową lokalnej polityki 
związanej z rozwojem funkcji handlowej w małych miastach i gminach wiejskich. 
W pierwszej kolejności dokonano próby określenia zestawu terenów inwestycyj-
nych ze szczególnym uwzględnieniem obszarów przeznaczonych pod handel i usłu-
gi. Po drugie, uzyskano opinie przedstawicieli władz lokalnych na temat najbar-
dziej pożądanych inwestorów, o których czyni się starania, uwzględniając gminne 
oferty inwestycyjne. Identyfikowano też instrumenty, które są stosowane w gminach 
w celu przyciągnięcia inwestorów z sektora handlu, a także dla ochrony lokalnych 
handlowców. 

W przypadku gmin miejskich (średnich i małych miast) zlokalizowanych często 
w bezpośrednim sąsiedztwie aglomeracji górnośląskiej oferta terenów inwestycyj-
nych skoncentrowana jest zarówno na inwestorach z sektora budownictwa miesz-
kaniowego, jak i firmach zajmujących się działalnością produkcyjną. W obowiązu-
jących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego tereny pod budowę 
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obiektów handlowych wielkopowierzchniowych są najczęściej zlokalizowane w są-
siedztwie głównych dróg (np. w Orzeszu przy drodze prowadzącej w kierunku Gli-
wic), natomiast w centrach miast istnieją możliwości zagospodarowania terenów 
pod drobny handel oraz usługi. W większości badanych miast średniej wielkości 
w studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego uwzględ-
niono możliwość lokowania obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży po-
wyżej 2000 m2. W Wodzisławiu Śląskim tego typu obiekty mogą być budowane 
w sąsiedztwie dworca autobusowego, na terenach byłego ośrodka Ligi Obrony Kra-
ju (LOK) oraz na obrzeżach stadionu miejskiego. Z kolei w Żywcu na lokalizację 
obiektów handlowych o dużej powierzchni wskazano hale po zakładach produk-
cyjnych wraz z halą targową oraz tereny w centrum miasta. Wśród miast średnich 
wyjątek stanowi Pszczyna, w której na podstawie uwarunkowań i ustalenia studium 
nie wyznaczono obszarów, na których mogą być lokalizowane obiekty handlowe 
o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2.

Sąsiedztwo obszaru metropolitarnego zwiększa szansę na sprowadzenie do mia-
sta inwestorów, co wpływa pozytywnie na sytuację na rynku pracy oraz zapewnia 
większe wpływy do budżetu lokalnego. Włodarze małych miast i gmin wiejskich 
szans dla swoich ośrodków upatrywali również w procesie suburbanizacji i „rozle-
wania się” miast. Liczą, że część dotychczasowych mieszkańców aglomeracji zechce 
przenieść się na bardziej atrakcyjne tereny mieszkaniowe, kreowane i oferowane na 
obszarze miast okalających aglomerację górnośląską (akcentowano to m.in. w Susz-
cu, Chełmie Śląskim, Orzeszu, Ornontowicach). Aż 1/3 respondentów nie widzi 
żadnych zagrożeń związanych z sąsiedztwem dużej aglomeracji miejskiej, chociaż 
są świadomi, że w konkurencji o potencjalnych inwestorów, również tych dużych 
z branży handlowej, małe miasta mają znikome szanse. W kilku przypadkach wska-
zywano na zmniejszenie się poziomu bezpieczeństwa publicznego i wzrost anoni-
mowości związany z napływem nowych mieszkańców na tereny rezydencjalne.

Dla rozwoju lokalnych ośrodków miejskich słabszy poziom integracji lokalnej 
w strefach metropolitalnych łączy się z rozszerzonym, konkurencyjnym układem 
powiązań, który uwzględnia dominujące sąsiedztwo centrów aglomeracji i ich struk-
tur obsługi (np. wielkie centra handlowo-usługowe, hurtownie, handel i usługi wy-
specjalizowane itp.).

W małych miastach i gminach wiejskich następują stopniowe i zróżnicowane 
przekształcenia struktury handlu spowodowane zmianami zachowań konsumenc-
kich. Intensywność zmian zależy od wielkości gminy oraz jej sąsiedztwa względem 
obszaru metropolitalnego. W gminach wiejskich przekształcenia funkcjonalno-prze-
strzenne w sektorze handlu następują najwolniej (o wiele większe zmiany dotyczą 
terenów rezydencjonalnych), natomiast w małych i średnich miastach wynikają 
głównie z ekspansji sieci spożywczych supermarketów. Mimo ograniczeń w dyfuzji 
zachowań konsumenckich z metropolii do strefy zewnętrznej zmiany wydają się nie-
uniknione – nowoczesne techniki handlu (m.in. sprzedaż internetowa oraz zakupy 
grupowe) niwelują bariery związane z odległością lub ekonomią skali i pozwalają 
również mieszkańcom zewnętrznej strefy metropolii partycypować w pełnej ofercie 
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handlowej i usługowej. Pozytywne aspekty, związane z rozwojem funkcji handlo-
wej, przeważają nad negatywnymi i uznaje się, że lokalizacja centrów handlowych 
i supermarketów przynosi korzyści zarówno dla gminy (wpływ z podatków i opłat 
lokalnych, nowe miejsca pracy), jak i mieszkańców (większy komfort zakupów, 
większy wybór produktów, możliwość korzystania z dodatkowej niedostępnej do-
tychczas oferty spędzania czasu wolnego). Zmiany negatywne łączy się głównie 
z likwidacją małych sklepów, uznając jednak, że to naturalna konsekwencja gry ryn-
kowej (por. [van Leeuwen, Rietveld 2011]). 

Sektor handlu i usług nie jest – z punktu widzenia władz lokalnych – głównym 
czynnikiem rozwoju, stąd starania o przyciągnięcie zewnętrznych inwestorów kon-
centrowały się głównie na firmach produkcyjnych (małe i średnie miasta) lub na 
przedsiębiorcach z branży turystyki i rekreacji oraz inwestorach mieszkaniowych 
(gminy wiejskie). 

Generalnie, sąsiedztwo metropolii – zdaniem przedstawicieli władz lokalnych – 
generuje więcej pozytywnych niż negatywnych efektów rozwojowych, a lokalizacja 
w zewnętrznej strefie metropolii traktowana jest jako szansa (dobra dostępność do 
miejskich udogodnień, np. specjalistyczne usługi medyczne, szkolnictwo wyższe, 
kultura, rynek pracy), która sprzyja poprawie jakości życia mieszkańców gmin wiej-
skich i małych miast. Jako szansę traktuje się również możliwość przyciągnięcia 
nowych mieszkańców. 

6. Oddziaływanie centrów handlowych na przekształcenia 
strefy zewnętrznej metropolii w woj. śląskim

W połowie drugiej dekady 21. wieku nasycenie obiektami nowoczesnego handlu 
wielkopowierzchniowego zbliża się w wielu dużych polskich miastach do punktu 
krytycznego, za który uważa się osiągnięcie powierzchni sprzedaży porównywalnej 
z miastami zachodnioeuropejskimi (2 m2 na 1 mieszkańca). W miastach aglomeracji 
górnośląskiej wskaźnik ten wynosi 1,78 m2 na 1 mieszkańca (z czego 0,69 m2 tej 
powierzchni przypada na centra handlowe) i wiele wskazuje na to, że ich wielkość 
i rozmieszczenie kształtuje się w sposób żywiołowy, często bez uwzględnienia ist-
niejącej struktury przestrzennej handlu i usług w miastach aglomeracji. Również 
uwzględnienie rzeczywistych potrzeb mieszkańców, dostępność obiektów wielko-
powierzchniowych oraz ich standard, kształt architektoniczny i powiązania z innymi 
funkcjami usługowymi, których deficyt jest wciąż odczuwalny w wielu gęsto za-
ludnionych obszarach, wskazuje na priorytet przyciągania inwestorów i stosunkowo 
swobodne lokowanie obiektów w metropolitalnej przestrzeni miast górnośląskich. 

Po pierwszym etapie powstawania wielkopowierzchniowych super- i hipermar-
ketów oraz centrów handlowych pierwszej generacji4 w obszarach peryferyjnych 

4 Etapy rozwoju (generacje) centrów handlowych mają charakter ewolucyjny i są określane po-
przez zmiany struktury użytkowania ich powierzchni . Centra łączące handel z działalnością usługową 
to I generacja, handel z działalnością usługową i rozrywkową – II generacja, handel z działalnością 
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dużych miast, przy głównych szlakach komunikacyjnych wychodzących z miast, 
zaobserwować można było fazę lokalizacji śródmiejskich, w dużych dzielnicach 
mieszkaniowych, a także w strefie pozamiejskiej, zewnętrznej. W trzecim etapie 
– inwestorzy poszukują lokalizacji dla obiektów nieco mniejszych w małych mia-
stach, a nawet w obszarach wiejskich, ale z gęstością zaludnienia często zbliżoną do 
miejskiej. Tego typu zmiany dotyczą głównie strefy zewnętrznej metropolii, gdzie 
powstają liczne obiekty sieci dyskontowych oraz lokalne centra handlowe. 

Rosnąca skala inwestycji handlowych skutkuje silnym wzrostem konkurencji 
w tym sektorze, co w wypadku zbliżania się do bariery popytu może w przyszło-
ści skutkować ich zamykaniem, przy dalszym trwaniu wielkopowierzchniowych 
hal handlowych wraz z otaczającą infrastrukturą. Konsekwencja to różnego typu 
opuszczone placówki handlowo-usługowe, otoczone dużymi parkingami, trudne do 
rewitalizacji, zaburzające krajobraz w skali lokalnej i naruszające ład przestrzen-
ny. Szczególnie narażone na taką ścieżkę rozwoju funkcji handlowo-usługowej są 
małe miasta i ich wiejskie otoczenie w zewnętrznej strefie metropolii, gdzie obiekty 
wielkopowierzchniowe są pożądanymi inwestycjami. Samorządy traktują tego typu 
formy przestrzenne jako wizytówki miejscowości, a nawet lokalne atrakcje. Działa-
nia na rzecz przyciągania wszelkich inwestycji, szczególnie o większej skali (a do 
takich należą obiekty handlu wielkopowierzchniowego), zmiany w kierunku mono-
funkcyjności mieszkaniowej, przejmowanie obsługi ludności wiejskiej przez obiek-
ty wielkopowierzchniowe ze strefy zewnętrznej miast aglomeracji górnośląskiej 
w poważnym stopniu ograniczają możliwości rozwoju, a co za tym idzie również 
rewitalizacji, centrów małych miast z otoczenia metropolii. Odejście od rozwoju 
wielofunkcyjnego obszarów wiejskich na rzecz wzrostu znaczenia funkcji mieszka-
niowej upodabnia sytuację rozwojową wielu małych miast do licznych wielkomiej-
skich dzielnic mieszkaniowych w ośrodkach tworzących metropolię górnośląską. 

Modele konsumpcji najszybciej zmieniają się w dużych miastach, a głównymi 
wyznacznikami zmian są rosnące dochody mieszkańców, zwiększanie się wydatków 
na konsumpcję dóbr i usług, wzrost wymagań co do oferty handlowej, atmosfe-
ry zakupów oraz formy architektonicznej obiektów handlowych i ich otoczenia nie 
tylko jako miejsc zakupów, ale i spędzania wolnego czasu (por. m.in. [Lowe, Wri-
gley 2000; Kucharska, Twardzik 2007]). Dlatego w miastach dużych i mniejszych 
ośrodkach rosną wymagania wobec inwestorów, którzy uczynią je atrakcyjnymi 
i konkurencyjnymi zarówno pod względem handlowym, jak i w wymiarze konku-
rencji pomiędzy miastami w skali lokalnej, regionalnej, a nawet europejskiej. Z tego 
względu tylko obiekty dobrze wpisujące się w lokalną przestrzeń, ale i w lokalne 
i regionalne potrzeby, charakteryzujące się wyróżniającymi i indywidualizującymi 
cechami mogą taką rolę pełnić. 

usługową, rozrywkową i rekreacyjną – III generacja, natomiast centra łączące handel z działalnością 
usługową, rozrywkową, rekreacyjną, kulturalną oraz mieszkaniową i biurową – to IV i V generacja 
(por. [Twardzik 2014]).
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Z drugiej strony, w obliczu pogłębiającego się rozwarstwienia społecznego, po-
stępującego starzenia się ludności w skali całego regionu śląskiego, małe ośrodki 
miejskie i ich zurbanizowane, wiejskie otoczenie są miejscem, gdzie tradycyjne for-
my handlu – często wyspecjalizowane w dostarczaniu produktów lokalnych, eko-
logicznych, naturalnych itp., a także dysponujące placami rynkowymi (rynkami), 
bazarami, grupami sklepów i targowisk tworzącymi niewielkie kompleksy – od-
powiadają zróżnicowanym potrzebom konsumentów i umożliwiają satysfakcjonu-
jącą obsługę w lokalnym zasięgu. Warto rozważyć również koncepcje racjonalnej 
i przemyślanej lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektów handlowych w ści-
słych centrach małych miast. Zachowanie równowagi między handlem nowoczes- 
nym a tradycyjnym stanowi najważniejsze wyzwanie dla formułowania koncepcji 
kształtowania funkcji handlowo-usługowych w polskich miastach, szczególnie tych 
mniejszych, w perspektywie drugiej dekady 21. wieku.
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